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1 Johdanto 
 
Tämän työn tarkoituksena on helpottaa kiinteistöpäällikköä toimitila- tai liikekiinteistön 
teknisessä haltuunotossa. Työn tarkoituksena on ollut koota keskeisimmät asiat, jotka 
tulisi ottaa huomioon teknisessä haltuunotossa. Usein kiinteistön haltuunotto tapahtuu 
hyvin nopealla aikataululla, johon valitun managerin tulisi mahdollisimman hyvin päästä 
sisälle. Hyvin tehty tekninen haltuunotto helpottaa kiinteistön operatiivisen toiminnan- ja 
ylläpidin johtamista.  
 
Työ on tehty kiinteistöpäällikön näkökulmasta, joten työssä esiintyviin toimenpiteisiin, oh-
jeisiin ja niiden sisäistämiseen vaikuttaa henkilön ammattitaito ja osaaminen. Lähtökoh-
tana on ollut, että kiinteistöpäällikölle teknistä haltuunottoa koskeva listaus olisi mahdol-
lisimman yksinkertainen ja helppo lukea ja siinä esiintyvät pääkohdat tulisi huomioitua 
teknisessä haltuunotossa. Työssä keskitytään jo olemassa olevien kiinteistöjen tekni-
seen haltuunottoprosessiin. Työkalu soveltuu vain osittain uusien kiinteistöjen tekniseen 
haltuunottoon, ja ne on jätetty tarkastelusta pois niiden erityispiirteiden takia. 
 
Insinöörityön jälkeen työkalu olisi tarkoitus ottaa käyttöön teknisissä haltuunotoissa. 
Käyttöönoton jälkeen työkalua olisi tarkoitus kehittää vastaamaan kiinteistön omistajan 
ja kiinteistöpäällikön tarpeita. Työkalun soveltuvuus riippuu paljon siitä, minkä tyyppiselle 
kiinteistölle teknistä haltuunottoa tehdään ja tekijän kokemuksesta ja ammattitaidosta. 
 
Työssä käsitellään kiinteistö- ja ylläpidonjohtamista yleisellä tasolla ja kiinteistön teknisiä 
järjestelmiä niin, että ne antaisivat kuvan siitä kaikkiin, mihin asioihin kiinteistöpäällikön 
tulisi kiinnittää huomiota kiinteistön teknisessä haltuunotossa.  
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2 Kiinteistöjohtaminen 
 
Tässä luvussa käsitellään kokonaisuudessaan, miten kiinteistöjohtaminen määritellään. 
Käsittelyyn on otettu Leväisen määritelmä kiinteistöjohtamisesta ja Raklin kuvio kiinteis-
töjohtamisen käsitteistä. Näiden avulla saadaan kokonaiskuva kiinteistöjohtamisesta. Li-
säksi käsitellään yleisellä tasolla Suomen rakennuskantaa, jossa pohditaan kiinteistö-
alan merkitystä Suomen rakennuskannassa.  
 
Leväisen (2013: 27) mukaan kiinteistöjohtamisella (REM, real estate management) tar-
koitetaan kiinteistöihin liittyvien teknisten,- ja taloudellisten toimintojen hallintaa. Toimin-
not liittyvät kiinteistöjen hankintaan, omistuksen aikaiseen hallintaan, niiden myyntiin, 
vuokraukseen tai kiinteistöstä luopumiseen ja toimintojen suunnitteluun ja kehittämiseen. 
 
Yrityksen kiinteistöjohtaminen (CREM, corporate real astate management) on yritysten 
kiinteistöjohtamista, joiden ydintoiminta ei ole kiinteistöliiketoimintaa vaan ne tukevat yri-
tyksen ydinprosesseja ja tuottaa lisäarvoa yrityksen ydinliiketoiminnalle. Yrityksen kiin-
teistöjohtamisen tavoitteena on yhdistää yrityksen tavoitteet, arvot, toiminnat, johtamis-
tyyli ja kiinteistö- ja tilaratkaisut. (Leväinen 2013: 27.) 
 
Kiinteistöjohtamista voidaan käsitellä erilaisten näkökulmien kautta. Yläkäsitteenä on 
kiinteistöjohtaminen, jonka osa-alueina ovat omaisuudenhoito (asset management), toi-
mitilajohtaminen (facilities management, facility management) ja hallinta ja hoito (pro-
perty management). Omaisuudenhoidossa tarkastellaan kiinteistöä ja sen johtamista ja 
kehittämistä omistajan näkökulmasta. Omaisuudenhoidosta käytetään myös termejä 
kiinteistöomaisuuden hoito tai kiinteistövarallisuuden johtaminen. Toimitilajohtaminen on 
kiinteistön käyttäjän ja palvelutuottajien johtamista. Tarkoituksena on pyrkiä kehittämään 
kiinteistön käytettävyyttä, tilojen tilasuunnittelua ja kehittämistä sekä tilapalvelujen johta-
mista. Kiinteistön hallinta ja hoito ovat rakennuksen ylläpitoa. Kiinteistön hallinnan ja hoi-
don tarkoituksena on vastata tietyn kiinteistön käytettävyydestä ja arvon säilyttämisestä 
ja sen kehittämisestä. (Leväinen 2013: 28−29.)  
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Kuvassa 1 on kuvattu kiinteistöjohtamisen eri osa-alueita. Kiinteistöjohtaminen voidaan 
jakaa sijoitustoimintaan, operatiiviseen ja rakennustoimintaan liittyvään kiinteistönjohta-
miseen. Kiinteistöjohtamisesta puhuttaessa kyseessä voi olla yksittäisen kiinteistön tai 
useista kiinteistöistä koostuvasta kiinteistösalkun johtamisesta.      
 
Kuva 1. Kiinteistöjohtamisen osa-alueet (Kiinteistötoiminnan sanasto 2012: 15). 
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2.1 Suomen rakennuskanta 
 
Kiinteistöalalla on merkittävä yhteiskunnallinen ja kansantaloudellinen merkitys Suo-
melle. Vuonna 2011 Suomen kansallisvarallisuus oli kokonaisuudessaan noin 775 mil-
jardia euroa, joista rakennettu ympäristö muodostaa yli 60 prosenttia kansanvarallisuu-
desta. Suomen koko rakennuskannasta arvo on tontteineen noin 480 miljardia euroa 
josta ammattimaiset kiinteistösijoittajat omistavat 10 prosenttia. Kiinteistösijoittajien 
määrä on kasvanut koko 2000-luvun ajan ja Suomeen on tullut uusia sekä kotimaisia 
että ulkomaalaisia kiinteistösijoittajia. Kansainvälistymisen myötä kiinteistösijoitusala on 
ammattimaistunut Suomessa, jonka seurauksena se on tuonut uusia pääomia kansan-
talouteen. Kiinteistösijoitusmarkkinoiden toimivuus ja monipuolisuus on tärkeää toi-
mialan työpaikkojen, asiakkaiden, sijoittajien ja toimitiloissa työskentelevien ja vuokra-
asunnoissa asuvien asukkaiden sekä kaikkien toimitiloja tarvitsevien yritysten näkökul-
masta. Kiinteistöala on hyvin merkittävä veronmaksaja. (Kiinteistöalan yhteiskunnallinen 
ja kansantaloudellinen merkitys 2014: 2.)    
 
Kiinteistö- ja rakennusala työllistää noin 300 000 työntekijää, joista kiinteistötoimiala suo-
raan noin 160 000 työntekijää. Kun otetaan huomioon rakentamisesta maksettavat verot, 
sijoittajien maksamat verot investoinneistaan, tuotoista ja myyntivoitoista sekä kiinteistö-
tyypistä riippuen vuotuisista ylläpitokustannuksista maksettavat verot niin voidaankin pu-
hua hyvin merkittävästä verokertymästä. (Kiinteistöalan yhteiskunnallinen ja kansanta-
loudellinen merkitys 2014: 2−3.) 
 
Vuoden 2015 Tilastokeskuksen mukaan Suomen rakennuskannan koko oli noin 467 mil-
joonaa kerrosneliömetriä. Vuoden 2015 lopussa Suomessa oli yli 1,5 miljoonaa raken-
nusta. Suurin osa rakennuksista oli asuinrakennuksia, joista suurin osa erillisiä pientaloja 
joita koko rakennuskannasta oli noin 85 prosenttia. Rakennuskannasta kaksi kolmas-
osaa rakennuksista on yksikerroksisia rakennuksia. Viimeisen reilun kymmenen vuoden 
aikana rakennuskanta on kasvanut vuosittain 1,1−2,1 prosenttia. (Rakennuskanta 
2015.) 
 
Suomen rakennuskanta on iältään suhteellisen nuorta. Suurelta osin se on rakennettu 
vuoden 1970 jälkeen. Asuinrakennuksista lähes 60 prosenttia on rakennettu vuonna 
1970 tai sen jälkeen ja kerrostaloista noin 65 prosenttia. Kerros- ja rivitalot muodostavat 
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alle kymmenesosan koko rakennuskannan määrästä, mutta kerrosalana mitattuna ker-
rostalot muodostivat kolmasosan kaikista asuinrakennusten kerrosaloista. (Rakennus-
kanta 2015.)  
 
Kuvassa 2 on määritelty Tilastokeskuksen vuoden 2015 tilastosta Suomen rakennus-
kannan jakautuminen rakennustyypeittäin. 
 
 
Kuva 2. Suomen rakennuskannan jakautuminen rakennustyypeittäin (Rakennuskanta 
2015). 
 
2.2 Kiinteistökehitys 
 
Kiinteistökehitys on rakennetun tai rakentamattoman ympäristön muokkaamista ja kehit-
tämistä yhteiskunnan eri toimijoiden vaatimusten mukaiseksi. Kiinteistökehittämisellä py-
ritään lisäämään yksittäisen kiinteistön tai tietyn alueen arvoa. Kohteena voi olla raaka-
maa, tontti, alue tai tontilla sijaitseva rakennus tai sen osa. Kiinteistökehitys on projekti-
toimintaa, jonka tunnuspiirteitä ovat projektin yksilöllisyys ja aikasidonnaisuus. (Kiiras & 
Tammilehto 2014: 15.) 
 
Kiinteistökehityshankkeessa on tyypillisesti kolme osapuolta; omistaja tai rahoittaja, 
käyttäjä ja vuokralaiset sekä projektin kehittäjän organisaatio. Jokaisella taholla on eri-
laiset vaatimukset ja odotukset hankkeelle. Omistajan päämääränä rakennushankkee-
seen sijoittamiselle voi olla oma käyttötarve, tuotto-odotukset tai kansalaisten tarpeiden 
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palveleminen. Kiinteistösijoittajat haluavat sijoitetuilleen rahoilleen tuottoa. Kehityshank-
keen tilaajaksi voidaan kutsua rakennuksen omistajaa tai sen edustajaa, lopullista käyt-
täjää tai hankkeen rahoittajaa eli kiinteistösijoittajaa, joka vuokraa tilat. (Kiiras & Tammi-
lehto 2014: 24−25.) 
 
Kiinteistösijoitusyhtiöt rakennuttavat tai ostavat kiinteistöjä. Kiinteistösijoitusyhtiöillä on 
erilaisia sijoitusperusteita. Yksittäiset sijoittajat tai kansalaiset voivat sijoittaa kiinteistösi-
joitusyhtiön kautta kiinteistörahaston osakkeisiin ilman kiinteistöhallinnon tuomaa vaivaa. 
Sijoittajat voivat osallistua hankkeeseen hyvin erilaisella tavalla aina hankkeen suunnit-
telun ohjaamisesta rakentamisen valvontaan tai vuokralaisten hankintaan. Sijoittajan 
mukaantulo hankkeeseen voi tapahtua esisopimuksella, jolloin sijoittaja edellyttää kehit-
täjältä merkittävää osaa kohteesta olevan vuokrattuna. Useimmiten sijoittajat eivät ota 
kiinteistökehittämiseen liittyviä riskejä vaan ostavat valmiin kassavirran tuotto-odotuksi-
neen. 2000-luvun alun jälkeen Suomeen on tullut useita ulkomaalaisia kiinteistösijoittajia. 
Kotimaisista yrityksistä suurimpia kiinteistösijoittajia ovat olleet eläkevakuutusyritykset ja 
lukuisat kiinteistörahastot. (Kiiras & Tammilehto 2014: 25−26.) 
 
Rakennuksen kehittämishanke on pitkäaikainen prosessi, joka koostuu monesta eri osa-
alueesta. Kehityshanke voi olla olemassa olevan kiinteistön kehityshanke tai se voi koos-
tua alkaen maa-alan hankinnasta, maankäyttösopimuksen tekemisestä, tontin kaavoi-
tuksesta, rakennuttamisesta, markkinoinnista, vuokraustoiminasta, myynnistä ja koh-
teen ylläpito- ja muiden palveluiden järjestämisestä. Kuvassa 3 on määritelty kehittämis-
projektin osa-alueet. Kehittämisprojekti voidaan jakaa kohteen määrittämiseen, nykytila-
analyysiin, liikeidean määrittämiseen, markkinointiin ja toteutukseen/rakennuttamiseen. 
(Leväinen 2013: 174.) 
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Kuva 3. Kiinteistökehittämisen askeleet (Leväinen 2013: 174). 
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3 Kiinteistön ylläpito 
 
Tämä luku käsittelee kiinteistön ylläpitoa ja sitä mistä osa-alueista se koostuu. Hyvällä 
kiinteistönhoidolla pyritään ylläpitävään toimintaan, jolloin kiinteistön olosuhteet pidetään 
halutulla tasolla. Luvussa käsitellään kiinteistön teknisiä järjestelmiä, kulutusseurantaa 
ja huoltokirjaa, kuntoarviota ja PTS-suunnitelman laadintaa. Teknisessä haltuunottopro-
sessissa kiinteistöpäällikkö joutuu usein selvittämään teknisten järjestelmien kuntoa, 
huoltokirjan tilannetta, ottamaan kantaa PTS-suunnitelman laadintaan ja kehittämään 
kiinteistön energiatehokkuutta ja kulutusseurantaa.  
 
3.1 Kiinteistön tekninen ylläpito 
 
Ympäristöhallinnon (kiinteistön ylläpito ja korjaaminen 2016) mukaan kiinteistön ylläpito 
voidaan jakaa kahteen osa-alueeseen kiinteistönhoitoon ja kunnossapitoon. Kiinteistön-
hoito on suunnitelmallista ja säännöllistä toimintaa, jolla pidetään kiinteistön sisäilma-, 
lämpötila-, ja muut olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteistönhuolto sisältää teknisten järjes-
telmien hoidon ja huollon, viallisten kohteiden korjaamisen ja kunnostuksen, siivouksen, 
jätehuollon ja ulkoalue hoidon. Kunnossapidolla pyritään säilyttämään kiinteistön ominai-
suudet joko uusimalla tai korjaamalla ja kunnostamalla vialliset ja kuluneet osat siten, 
että kohteen suhteellinen laatutaso ei olennaisesti muutu. 
 
Kiinteistön ylläpitoon kuuluu rakennuksen kunnon jatkuva seuranta korjaustarpeiden sel-
vittäminen ja niiden esille tuominen. Korjaustarpeiden selvittämiseksi ja korjaussuunni-
telmien laatimiseksi kannattaa käyttää kuntoarviointi- ja kuntotutkimusmenetelmiä, joilla 
saadaan selville rakennuksen kunto tai sen järjestelmien korjaustarpeet ja arvio niiden 
kustannuksista ja ajankohdista. (Kiinteistön ylläpito ja korjaaminen 2016.) 
 
Korjaamisessa uusitaan tai kunnostetaan kiinteistön olemassa olevia rakenteita tai jär-
jestelmiä niin, että päästään uuteen vastaavaan tai parantavaan laatutasoon. Korjaami-
nen tulisi aina kytkeä osaksi kiinteistön suunnitelmallista ja oikea-aikaista ylläpitoa ja ke-
hittämistä niin, että kiinteistön korjaushankkeet ajoitetaan pitkän aikavälin suunnitelman 
(PTS) mukaan. Ylläpitokorjausten yhteydessä kannattaa yleensä toteuttaa mahdolli-
suuksien mukaan myös laatutason parantamista, esimerkiksi edistää ja kehittää kiinteis-
tön energiatehokkuutta. (Kiinteistön ylläpito ja korjaaminen 2016.) 
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Kiinteistönhoidon ja kunnossapidon laatutaso vaikuttavat merkittävästi kiinteistöjen käy-
tettävyyteen sekä käyttäjien viihtyvyyteen. Kiinteistön käyttäjän tyytyväisyys kertoo on-
nistuneesta kiinteistönhoidosta. Kiinteistöt ovat aina omistajilleen merkittäviä ja isoja in-
vestointeja, ja vain niiden hyvä ylläpito ja huolto takaa arvon, kunnon ja käytettävyyden 
säilymisen sekä optimaaliset käyttö- ja kunnossapitokustannukset. (Kiinteistön ylläpito ja 
korjaaminen 2016.) 
 
3.2 Ilmanvaihtojärjestelmät 
 
Ilmanvaihdon tarkoituksena on ylläpitää viihtyisää ja puhdasta sisäilmaa ja poistaa ra-
kennuksessa syntyvät epäpuhtaudet. Rakennuksessa syntyy koko ajan epäpuhtauksia, 
johon tarvitaan riittävän hyvä ilmanvaihto. Epäpuhtaudet voivat olla peräisin rakennuk-
sesta tai ihmisestä. Ihminen tuottaa sisäilmaan hiilidioksidia (CO2) ja vesihöyryä. Sisäil-
man laatuvaatimukset on määritetty Suomen rakennusmääräyskokoelmassa SRMK-D2, 
joka asettaa sisäilmalle ja ilmavaihdolle määräykset ja ohjeet. (Ilmanvaihdon perusteet 
2017.) 
 
Rakennuksen ilmanvaihto voidaan toteuttaa, joko painovoimisesti tai koneellisesti.  
Painovoimainen ilmanvaihto perustuu lämpötilaeroihin ulko- ja sisäilmanlämpötilan vä-
lillä sekä tuulen vaikutukseen. Painovoimaisen rakennuksen ilmanvaihto riippuu oleelli-
sesti säätekijöistä. Painovoimaisessa ilmanvaihtojärjestelmässä on yleensä keskellä ra-
kennusta korkea hormi, josta poistuva ilma siirtyy kohti ulkoilmaa. Rakennuksen oles-
kelu-, wc- ja kylpyhuonetiloissa on yleensä poistoilmaventtiili, joka on yhteydessä raken-
nuksen hormiin. Raitis tuloilma tuodaan yleensä rakennuksen sijoitetuista venttiileistä tai 
ikkunoihin sijoitetuista korvausilmaventtiileistä. Usein korvausilma saattaa myös tulla ra-
kennukseen vaipan vuotokohdista. Painovoimasta ilmanvaihtoa voidaan tehostaa avaa-
malla ikkunoita, mutta lämmityskaudella se ei ole kannattavaa lisääntyvän energiakulu-
tuksen takia. Painovoimaista ilmanvaihtoa ei juuri enää käytetä nykyisessä uudisraken-
tamisessa tiukentuneiden rakentamismääräyksien takia. (Seppänen 2008: 209−210.) 
 
Yksi koneellisen ilmanvaihdon järjestelmistä on asuinkerrostaloissa yleisesti käytetty ko-
neellinen poistoilmanvaihto. Järjestelmässä poisto- ja tuloilmaventtiilit on sijoitettu vas-
taavasti kuin painovoimaisessa ilmanvaihdossa. Poistoilmapuhaltimen avulla saadaan 
ilmavirtaus venttiileistä vakioksi. Myös koneellisen poistoilmanvaihdon heikkoutena on 
raittiin tuloilman tuonti rakennukseen, jolloin ilmavirta aiheuttaa helposti vetoa, koska tu-
loilmaa ei ole lämmitetty. (Seppänen 2008: 210─211.) 
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Nykyaikaisin ja yleisesti käyttöönotettu ilmavaihtojärjestelmä on koneellinen tulo- ja pois-
toilmanvaihto. Koneellisen tulo- ja poistoilmanvaihdon toimintaedellytyksenä on, että ra-
kennus on mahdollisimman tiivis, jotta ilmanvaihto olisi mahdollisimman hallittua.  
Ilmanvaihtojärjestelmässä rakennukseen puhallettava raitisilma suodatetaan mahdolli-
silta epäpuhtauksilta, minkä jälkeen se lämmitetään osittain lämmöntalteenotolla (LTO). 
Lämmöntalteenotto käyttää hyväkseen poistoilmanvaihdosta kerättyä lämpöä, jonka se 
siirtää sisäänpuhallettavaan tuloilmaan. Tämän jälkeen tuloilmaa voidaan vielä jälkiläm-
mittää tai käsitellä halutulla tavalla. Järjestelmän suurimpana etuna on lämmöntalteen-
oton mahdollistama energiatehokkuus, sisään puhallettavan ilman suodatus ja tuloilman 
lämpötilan säätö, järjestelmän säädettävyys ja ilmamäärien hallittavuus. (Seppänen 
2008: 210─211.)  
 
3.3 Lämmön talteenotto 
 
Lämmön talteenotto, josta käytetään lyhennettä LTO, on ilmanvaihto- ja ilmastointiko-
neen osa, jossa lämpö siirtyy ulos puhallettavasta lämpimästä ilmasta sisään tuotavaan 
raittiiseen ilmaan. Lämmön talteenottomenetelmä on valittava siten, että hygienia, puh-
distettavuus, käyttöikä ja energiatehokkuus otetaan huomioon. LTO:n hyötysuhteella tar-
koitetaan lämmöntalteenottojärjestelmällä ulospuhallettavasta ilmasta sisään puhalletta-
vaan ilmaan siirtyvää energian määrää. Hyötysuhde ilmoitetaan prosentteina. Hyötysuh-
detta vertailtaessa ei kannata liikaa kiinnittää huomiota prosenttilukuun vaan tapaan, 
jolla lämpö tuotetaan, ja siihen, paljonko koko ilmavaihtokone kuluttaa energiaa. (Ilman-
vaihdon ABC 2017.) 
 
Pyörivällä lämmöntalteenotolla (regeneratiivisella) lämmön talteenottolaitteella saavute-
taan noin 50−60 prosentin vuosihyötysuhde. Pyörivän talteenottolaitteiston huonona 
puolena on se, että epäpuhtauksia pääsee siirtymään likaiselta puolelta puhtaalle puo-
lella koska tulo- ja poisto iv−kanavat ovat talteenoton verran yhteydessä toisiinsa. (Suo-
mäki & Vepsäläinen 2013: 88−89.) 
 
LTO-kuutio (ristivirta- tai vastavirta-LTO ) toiminta perustuu ilmavirtojen ohjaamiseen 
säätöpeltien avulla joko talteenottokuution sisään tai sen ohi. Ohjaus tapahtuu siten, että 
ohituskanavaa ja talteenottokanavaa säätäviä peltejä liikutellaan saman verran. Järjes-
telmän heikkoutena on se, että kylmän ilman virratessa järjestelmän läpi se saattaa huur-
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tua helposti ja riittävän kauan kestävän huurtumisen takia voi se tukkia kennoston koko-
naan. Huurtumisen estämiseksi automatikkaan asetetaan sulatustoiminto, jonka tehtä-
vänä on pitää talteenotto toimintakykyisenä. Sulatustoiminto yleensä heikentää talteen-
oton hyötysuhdetta. LTO-kuution vuosihyötysuhde on noin 30−50 % järjestelmästä riip-
puen. (Suomäki & Vepsäläinen 2013: 88-89.) 
 
Rekuperatiivinen eli epäsuora nestekiertoinen lämmön talteenottolaite, jota yleisesti kut-
sutaan vesi-glykolitalteenotoksi. Järjestelmä perustuu suljettuun nestekiertoiseen piiriin, 
jossa poisto- ja tuloilmakanavissa on lämmönsiirtopatterit. Pattereiden välillä virtaa gly-
kolia pumpun avulla. Glykoli siirretään poistoilmakanavassa sijainneesta patterissa läm-
menneen glykolin tuloilmakanavassa sijaitsevaan patteriin, jossa se luovuttaa lämmön 
sisälle puhallettavaan ilmaan. Nestekiertoista lämmön talteenottojärjestelmää käytetään 
valmistuskeittiöiden ja sairaalojen iv-koneissa. Nestekiertoisen talteenottojärjestelmän 
vuosihyötysuhde on noin 30−40 %. (Suomäki & Vepsäläinen 2013: 88−89.) 
 
3.4 Lämmitysjärjestelmä 
 
Yleisimmät käytössä olevat lämmitysmuodot ovat suora sähkölämmitys vesikiertoinen 
lämmitys. Pientalojen suosituin lämmitysmuoto on ollut suora sähkölämmitys. Tiukentu-
neiden rakentamismääräyksien takia suoraa sähkölämmitystä on enää vaikea valita, 
vaan se toimii vara- tai lisälämmityksenä. Sähkölämmityksessä yleisesti käytetään ra-
kennuksen seinille asennettavia sähköpattereita tai lattialämmitystä, jolloin lattialämmi-
tyskaapelit asennetaan lattialaattaan ja voidaan hyödyntää laatan lämmönvarastointiky-
kyä ja käyttää edullisempaa yösähköä. (Sähkölämmitys 2016.) 
 
Noin puolet Suomen kokonaisrakennuskannasta on liitetty kaukolämpöverkkoon. Suurin 
osa julkisista rakennuksista, liike- ja toimitilarakennuksista ja asuinkerrostaloista on lii-
tettynä kaukolämpöön. Kaukolämpö on tehokas ja edullinen lämmitysmuoto. Kiinteistön 
lämmönjakokeskuksessa rakennukseen tuleva kaukolämpövesi johdetaan lämmönsiirti-
miin, jossa se luovuttaa energiaa kiinteistön järjestelmien käyttöön. Useimmiten kauko-
lämmöllä lämmitetään kiinteistön patteriverkostoa, käyttövettä ja ilmanvaihtoverkostoa. 
(Rakennusten lämmitysjärjestelmät 2007: 10.) 
 
Kiinteistön lämmityslaitteiden ja järjestelmien oikea käyttö, huolto ja säännöllinen tarkis-
taminen vaikuttavat olennaisesti kiinteistön energiakulutukseen ja niistä syntyviin kus-
tannuksiin. Jos kyseisiä toimenpiteitä ei tehdä ja niihin ei kiinnitetä tarpeeksi huomiota, 
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niiden vaikutus voi olla helposti päinvastainen. Käyttövesiverkoston paine tulisi tarkistaa 
säännöllisesti muutaman vuoden välein. Toimenpiteessä tarkistetaan vesipisteiden tule-
van veden vesimäärät. Vesivirtaamien alennusta ei voida toteuttaa vesipisteellä vesiha-
nan säädöllä. Tällöin tulisi käyttövesiverkostoon asentaa vakiopaineventtiili. Venttiilillä 
asetetaan verkoston paineen yläraja vakioksi. Vakiopaineventtiilin avulla saadaan pie-
nennettyä veden- ja energiankulutusta sekä käyttövesiputkistosta aiheutuvia ääniongel-
mia. Lisäksi venttiilin asentamisella voidaan vähentää verkostoon asennettujen laitteiden 
paineiskuja ja pienentää putkistojen korroosiovaaraa ja pidentää verkoston teknistä käyt-
töikää. Käyttövesiverkoston toimintaa tarkasteltaessa tulisi kiinnittää huomiota myös 
lämpimän veden kiertojohdon virtaamiin, sekä kiertovesipumpun toimintaan. (Virta & 
Pylsy 2011: 56−57.) 
 
Kaukolämpölasku koostuu yleensä tehomaksusta ja käytetyn energian energiamak-
susta. Kaukolämpöyhtiön kanssa sovittu sopimusteho eli sopimusvesivirta kannattaa tar-
kistaa kiinteistössä. Liian suuri tilausvesivirta nostaa perusmaksua ja liian pieni vaikeut-
taa lämmitystä. (Hellgren ym. 2008: 124.) 
 
3.5 Kiinteistö/rakennusautomaatio 
 
Rakennusautomaatiolla tarkoitetaan itsestään tapahtuvaa, mutta tarkkaan ohjattua ja 
käyttäjän määrittelemää toimintaa. Rakennusautomaatio määritellään erilaisiksi auto-
maattisiksi säätö-, valvonta-, ohjaus- ja hälytystoiminnoiksi, joiden avulla hallitaan ja val-
votaan rakennusten ja kiinteistön prosesseja kuten lämmityksen, ja ilmanvaihdonsäätöä 
ja ohjausta, ovien lukitus- ja kulunvalvontaa, valojen ohjauksia, murto-, palo-, yms. häly-
tyslaitteita. Talotekniikan automaatiossa pyritään ohjaamaan kiinteistön teknisten toimin-
tojen ohjaamista ilman ihmisen jatkuvaa läsnäoloa. Rakennusautomaation tavoitteena 
on luoda rakennuksiin optimaalinen oleskelu- ja työskentely-ympäristö, jolla saavutetaan 
hyvä sisäilmasto, sekä optimoida ympäristö- ja energiankulutusta. Kiinteistön automaa-
tiojärjestelmä on kiinteistön käytöstä, huollosta- ja ylläpidosta vastaavien henkilöiden 
keskeinen työkalu, joka oikein käytettynä mahdollistaa kiinteistön olosuhteiden pitämisen 
halutulla tasolla mahdollisimman energiatehokkaasti. Lähtökohtana on kuitenkin luoda 
hyvät sisäilmasto-olosuhteet mahdollisimman energiatehokkaasti. Rakennusautomaa-
tiojärjestelmien oikeanlainen käyttö ja niiden tehokas hyödyntäminen vaatii paljon erityis-
osaamista sekä kiinteistön järjestelmien ja laitteiden hyvää tuntemusta. (Toiviainen ym. 
2008: 292−293.) 
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3.6 Kulutusseuranta 
 
Kiinteistönpidon ja energiahallinnan keskeisempiä tehtäviä on rakennuksen energianku-
lutuksen seuranta ja sen perusteella tehty toiminnollisuuden arviointi sekä energiatehok-
kuuden kehittäminen. Energiakulutuksen seurannan tulee perustua kyseisen kiinteistön 
määrittelemään tavoite energiankulutukseen. Tavoitearvoina voidaan pitää laskennalli-
sia energiankulutusarvoja tai edeltävien vuosien kulutustietoja. Yleensä kiinteistössä 
seurataan lämmitysenergiaa, sähköenergiaa ja vedenkulutusta. Päämittareilla mitataan 
kiinteistön käyttämää todellista ostoenergian kulutusta. Alamittauksien avulla voidaan 
mitata kiinteistön vuokratilojen käyttämää veden, sähkön,- tai lämmitysenergian kulu-
tusta, jotta vuokralaiselta saadaan laskutettua todenmukainen tiloissa käytetty energian-
kulutus. Kulutusmittaukset tulisi liittää osaksi rakennusautomaatiota, jotta kulutuksia voi-
daan seurata reaaliaikaisesti ja havaitsemaan niissä mahdolliset esiintyvät poikkeamat. 
Rakennusautomaatioon liitetyillä vesimittareilla voidaan valvoa vesikalusteiden aiheutta-
mat vesivuodot sekä järjestelmästä riippuen mahdolliset putkirikot. (Suomäki & Vepsä-
läinen 2013: 127−128.) 
 
Rakennuksen kiinteistönhoitajan tulisi lukea energiamittarit kuukausittain ja kirjata luke-
mat kohteen huoltokirjaan. Mahdolliset kulutuspoikkeamat voivat paljastaa välittömästi 
energia- tai vesivuodot. Kulutustiedot ohjaavat osaltaan kiinteistönhoitajaa käyttö- ja 
huoltotehtävien suorittamisessa. Kulutusseuranta antaa lukuisia hyötyjä kiinteistön eri 
tahoille. (Suomäki & Vepsäläinen 2013: 127−128.) 
 
Kulutusseurannan toimintatavat tulee tarkkaan määritellä sen mukaan, mitä tavoitteita ja 
hyötyjä kulutusseurannalta halutaan ja edellytetään. Hellgrén ym. (2008: 168−170) mää-
rittelevät kulutusseurannan hyödyt kiinteistön omistajan, kiinteistönhoitajan, isännöitsi-
jän/työnjohdon ja tilan käyttäjän/vuokralaisen näkökulmista.  
 
Kiinteistön omistajan hyötyjä voivat olla 
 budjetin toteutumisen seuranta ja ennustaminen 
 talousarvion laadinta 
 korjaus- ja investointitoiminnan kannattavuus 
 kulutuskehityksen seuranta 
 energiatehokkuuden kehittyminen ja seuranta 
 kiinteistön energiatehokkuuden vertailu muihin kiinteistöihin 
 kiinteistön ja sen järjestelmien tekninen kunto 
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Kiinteistönhoitaja hyötyy 
 kulutusseuranta helpottaa työtehtävien suorittamista 
 helpottaa laitteiden ja koneiden toiminnan seuraamista 
 kiinteistössä suoritettujen hoitotehtävien vaikutusta kulutukseen ja kustannuksiin 
 kiinteistön teknistä ylläpitoa 
 helpottamaan vesivuotojen havainnointia 
 häiriöt ja poikkeamat löytyy helpommin kiinteistön teknisistä järjestelmistä 
 laiteviat 
 
Isännöitsijälle/työnjohdolle 
 suoritettujen huolto, korjaus- ja investointitoimintojen kannattavuus 
 kiinteistön teknistä tilaa 
 budjetin toteutumista ja ennustamista 
 helpottamaan talousarvion laadintaa 
 korjaus- ja investointitoiminnan kannattavuutta 
 kiinteistön ja sen järjestelmien teknistä tila 
 kulutuskehityksen seuranta 
 energiatehokkuuden kehittyminen ja seuranta 
 
Tilan käyttäjälle/vuokralaiselle 
 kiinteistön energiatehokkuus paranee 
 energia- ja ylläpitokustannuksien vertailu 
 olosuhdeasiat 
 suunnitelmallisuus ja tavoite. 
 
3.7 Huoltokirja 
 
Maankäyttö- ja rakennusasetuksessa sekä Suomen rakentamismääräyskokoelmassa 
määrätään, että käyttö- ja huolto-ohje (huoltokirja) on laadittava uudisrakennukselle, jota 
käytetään pysyvään asumiseen tai työskentelyyn. Käyttö- ja huolto-ohje vaaditaan ra-
kennuksiin, joihin tehdään korjaus- tai muutostyötä, joka vaatii rakennusluvan. (Sallinen 
2011, 333.) 
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Huoltokirjaan kootaan ja dokumentoidaan kiinteistön hoidon, huollon ja kunnossapidon 
lähtötiedot, tavoitteet, tehtävät ja ohjeet sekä tilojen käyttäjille annettavat ohjeet. Huolto-
kirjaan määritetään rakennusosien ja laitteiden käyttöikätavoitteet ja niiden kunnossapi-
tojaksot sekä tarkastus ja huolto-ohjelmat. Lisäksi huoltokirjassa on hyvän energiatalou-
den ja sisäilmaston edellyttämät hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtävät. Ennen kaikkea 
huoltokirja on työväline kiinteistön elinkaaren hallintaan ja kiinteistön tavoitteen mukai-
seen ylläpidon seurantaan. Huoltokirjaa voidaan käyttää dokumenttien hallintaa helpot-
tavana työkaluna, jossa säilytetään kaikki kiinteistön tarvittavat dokumentit. Huoltokirja 
varmistaa tietojen säilymisen kiinteistön omistajan tai vastuuhenkilön vaihtuessa.  
(Sallinen 2011: 333.) 
 
Hyvinkään laadittu huoltokirja ei ole koskaan täydellinen, vaan se vaatii jatkuvaa seuran-
taa ja päivittämistä. Huoltokirja antaa hyvän perustan suunnitelmalliselle kiinteistön-
huolto- ja ylläpitotoiminnalle. Huoltokirjaa tulisi jatkuvasti päivittää ja ylläpitää käytännön 
tarpeiden mukaisesti, ja sen tulisi aina olla ajan tasalla tapahtuvista huoltotoimenpiteistä. 
Huoltokirjasta tulisi käydä ilmi kiinteistössä tehtyjen huoltotöiden, laitehuoltojen, korjaus-
ten ja muiden oleellisten toimenpiteiden kuittaukset ja ajankohdat sekä mahdolliset niihin 
liittyvät raportit. Huoltokirja on kiinteistönhoitajan päivittäinen työkalu, joka helpottaa päi-
vittäisten kiinteistönhuolto, korjaus ja palvelupyyntöjen sekä muiden töiden suorittamista. 
Yleensä kiinteistön omistaja on tehnyt huoltokirjan päivittämisestä ja sen ylläpitämisestä 
oman palvelusopimuksen huoltokirjan toimittajan kanssa, tai se on osana, joko kiinteis-
tönhuoltosopimusta tai kohteen isännöinti- tai manageeraussopimukseen.  (Myyryläinen 
2008: 50.) 
 
3.8 PTS-suunnitelma ja kuntoarvio 
 
Kiinteistön rakennusosilla oma elinkaarensa, jonka aikana rakennusosia ja teknisiä jär-
jestelmiä ylläpidetään, peruskorjataan ja lopulta uusitaan. Uuden rakennuksen tai järjes-
telmän valmistumisvaiheessa voidaan antaa rakennusosalle tai sen järjestelmälle tekni-
nen käyttöikä. Teknisellä käyttöiällä tarkoitetaan käyttöönoton jälkeistä aikaa, jolloin ra-
kenteen, rakennusosan, järjestelmän tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset täyttyvät. 
Uuden kiinteistön käyttöönottovaiheessa usein niiden PTS:n (pitkän aikavälin kunnossa-
pitosuunnitelma) avulla Saarisen mukaan luodaan kiinteistön tekniset käyttöiät ja kun-
nossapitojaksot (RT-kortti 18-10922). Rakennuksen ensimmäinen kuntoarvio ja tämän 
perusteella laadittava PTS tulisi laatia viimeistään kymmenen vuoden kuluttua kiinteistön 
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käyttöönotosta, ellei tilanne toisin vaadi. PTS muodostuu kolmesta eri osasta rakennus-
tekniikan, LVI-tekniikan ja sähkötekniikan suunnitelmasta. Kuntoarvion perusteella laa-
dittava PTS-suunnitelman aikaväli on yleensä vähintään 10 vuotta. (Saarinen 2011: 
330−331.) 
 
Kuntoarvion vaiheita ovat ennakkosuunnittelu, lähtötietojen keräys ja käsittely, käyttäjä-
kysely, kiinteistökierros, raportointi ja raportin luovutus tilaajalle. Lähtötietojen käsitte-
lyssä kerätään kiinteistön perustietoja esimerkiksi pinta-alat, rakennusvuosi, sekä asia-
kirjat kuten piirustukset ja suunnitelmat ja aiemmin mahdollisesti tehdyt kuntoarvioiden 
ja - tutkimusten raportit. Lähtötietojen avulla kuntoarvioija tutustuu kiinteistön rakenteisiin 
ja taloteknisiin järjestelmiin. Käyttäjäkyselyssä selvitetään käyttäjien näkemys rakennuk-
sen ja sen osien, laitteiden ja tilojen kunnosta ja toimivuudesta. Kiinteistötarkastuksessa 
kirjataan kohteen nykytilanne ja arvioidaan rakennusosien merkittävimmät vauriot. Tar-
kastuksessa ensisijaisia kohteita ovat turvallisuuteen, terveyteen vaikuttavien järjestel-
mien ja rakennusosien vauriot. Kohdekierroksella olisi hyvä olla mukana kohteen hyvin 
tunteva henkilö, kuten kohteen kiinteistönhoitaja tai isännöitsijä. Rakennusteknisessä 
kiinteistötarkastuksessa käydään läpi oleelliset järjestelmät ja rakenteet, mm. perustuk-
set, alapohja, runko, yläpohja, vesikatto, julkisivut, ikkunat, ulkopuoliset rakenteet sekä 
sadevesi- ja kuivatusjärjestelmät. Myös kiinteistön LVISA-tekniikka tarkastetaan järjes-
telmittäin. Kierroksella käydään läpi tilat ja niiden yleinen taso ja toimivuus. Kuntoarvioon 
kuuluu kiinteistön energiataloudellinen selvitys, jossa tarkastellaan kiinteistön energia ja 
vedenkulutusta verrattaessa vastaaviin rakennuksiin. Lisäksi siinä esitetään energiata-
loutta parantavia korjaustoimenpiteitä ja kustannusvaikutuksia.  Hissien kuntoarvio ei si-
sälly kuntoarvioon, vaan se kannattaa tilata niihin erikoistuneilta yrityksiltä. (Kiinteistön 
kuntoarvio 2014: 50−51.) 
 
Kuntoarvio perustuu yleensä aistinvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja olemassa olevin 
asiakirjoihin, kuten huoltokirjaan ja rakennuksen suunnitelmiin ja piirustuksiin. Kuntoar-
viossa voidaan tarvittaessa tehdä rakenteita rikkomattomia mittauksia. Kuntoarvioijat 
suosittelevat yleensä tarkempien kuntotutkimusten tekemistä silloin, kun ei saada luotet-
tavaa selvyyttä muuten. Kuntotutkimuksella tarkoitetaan rakennuksen osan tai järjestel-
män tutkimusta. Tutkimuksessa selvitetään kyseisen osan tai järjestelmän kunto, toimi-
vuus ja korjaustarpeet. Kuntotutkimuksessa selvitetään kohteelle tutkimushetkellä to-
dennettavat vaurioriskit, näkyvät vauriot, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset sekä arviot 
vaurioiden etenemisestä tulevaisuudessa. Kuntotutkimuksessa voidaan avata raken-
teita, ottaa materiaalinäytteitä, teknisiä mittauksia ja muita toimenpiteitä, joilla pystytään 
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varmentamaan tutkittavan osan tai järjestelmän kunto- ja korjaustarpeet. Kuntotutkimuk-
sessa esitetään vaihtoehtoisia tapoja korjata vaurioituneet rakenteet ja arvio syntyvistä 
kustannuksista. Yleensä kuntoarvio- ja kuntotutkimusraportit luovutetaan ja esitellään ti-
laajalle erillisessä tilaisuudessa, jossa on hyvä esittää kysymyksiä ja tarkennuksia ja ar-
vioida työn tulokset. (Kiinteistön kuntoarvio 2014: 50−51.) 
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4 Kiinteistön tekninen haltuunotto 
 
Työhön on kerätty keskeisimmät asiat, jotka tulisi ottaa huomioon kiinteistön teknisessä 
haltuunottoprosessissa kiinteistöpäällikön näkökulmasta. Kiinteistön tekninen haltuun-
otto on todella laaja ja vaativa kokonaisuus, eikä siihen ole suoraa toimintamallia.  
 
4.1 Kiinteistöpäällikön haltuunottotyökalu 
 
Kiinteistön haltuunotto voidaan jakaa kohteen osa-alueeseen hallinnolliseen − ja tekni-
seen haltuunottoon. Haltuunotto voi pitää sisällään kiinteistön omistajan vaihdoksesta 
johtuvan haltuunoton tai kohteen kiinteistönjohtamispalveluja tarjoavan yrityksen vaihtu-
misen tai pelkästään kohteen vastuumanagerin. Työssä käsitellään teknistä haltuunottoa 
ja sivutaan hallinnollista haltuunottoa; siltä osin vaihtumisen asiat liittyvät kiinteistöpääl-
likön toimenkuvaan.  
 
Tarkastelussa ei ole haluttu kohdentaa syytä tekniseen haltuunottoon, koska tarkastet-
tavien asioiden avulla voidaan löytää tai selvittää mahdollisesti huomioon otettava asia. 
Tekninen haltuunotto pitää sisällään kiinteistön kohdekierroksen, jossa tutustutaan kiin-
teistön tiloihin ja teknisiin järjestelmiin. Kohdekierroksella kiinteistöpäällikön tulisi päästä 
selville kohteen teknisten järjestelmien ja osien tehdyistä huolloista, korjauksista, nyky-
kunnosta ja tulevista korjaustarpeista, jotta kohteelle olisi mahdollisimman helppo tehdä 
tai päivittää sen pitkän aikavälin suunnitelma (PTS) ja mahdollisesti kiinteistön omista-
jalle esitettävä kohteen budjetti.  
 
Lähtökohtana on, että haltuunotossa kaikki tarvittavat tiedot, aineistot ja materiaalit saa-
daan edelliseltä kiinteistöä hallinnoivalta yritykseltä. Kuvissa 4-11 on esitelty haltuunot-
totyökalun kannalta tärkeitä asioita. 
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Kiinteistön tekniset asiakirjat 
Haltuunottomateriaali  /  materiaalin luovutus 
 
Vuokrasopimusmateriaalit 
 
Kirjanpitomateriaali 
 
Tekninen materiaali 
 Rakennuspiirustukset, suunnitelmat 
 Tekniset raporit, selvitykset, pöytäkirjat 
 Sähköinen materiaali, kuvat  
 Tunnukset  /  salasanat  
 
Puuttuva  /  hankittava materiaali 
 
 
Kuva 4. Kiinteistön tekniset asiakirjat 
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Kiinteistön palvelusopimukset 
Kiinteistönhoitosopimus ja sen sisältö 
 
Ulkoaluehuoltosopimus 
 
Kiinteistön laitteiden- ja järjestelmien huoltosopimukset 
 
Kiinteistön vartiointisopimus 
 
Kiinteistön siivous- ja muut sopimukset 
 
Jätehuoltosopimus 
 
Kiinteistön sähkö- ja lämpöliittymäsopimus 
 
Energiahallintasopimus 
 
Huoltokirja- ja pelastussuunnitelma sopimus 
 
Kiinteistön vesi- ja jätevesisopimus 
 
Vakuutussopimus 
 
Avain- ja kulkulätkien hallintasopimus 
 Luovutetut avaimet ja niiden kuittaukset 
 
Muut kiinteistön liittymäsopimukset 
 
 
Kuva 5. Kiinteistön palvelusopimukset  
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Kiinteistön hallinnolliset asiat 
Haltuunoton aikataulu 
 
 
Yhteystietojen päivittäminen vuokralaisille ja yhteistyökumppaneille 
 
 
Uusien laskutustietojen lähettäminen 
 laskutustiedot 
 pankkiyhteydet 
 
Pelastussuunnitelman päivittäminen 
 
Automaattisen paloilmoittimen kohdekortin päivittäminen ja muutosilmoitus 
 
Tunnukset ja salasanat kiinteistön sähköisiin järjestelmiin 
 
Mahdollinen huoltokirjan vaihto 
 
PTS-suunnitelman laadinta 
 
Kiinteistön budjetin laadinta 
 
Kiinteistön käyttösähkön hinta- ja mahdollinen kilpailutus 
 
Kuva 6. Kiinteistön hallinnolliset asiat 
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Käytetyt urakoitsijat  
ja muut tahot 
Urakoitsijat 
 
Suunnittelijat 
 
Rakennuttajat ja valvojat 
 
Kuva 7. Käytetyt urakoitsijat ja muut tahot 
 
Edellisten vuosien toteumat 
Tilinpäätökset 
 
PTS-suunnitelma 
 
Energiakulutukset 
 
Kuva 8.  Edellisten vuosien toteumat 
 
Vakuudet ja takuut 
Takuunalaiset työt 
 
Vakuudet 
 
Keskeneräiset ja tilatut työt 
Kuva 9. Vakuudet ja takuut 
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Kiinteistökierros 
Kiinteistön tekninen kunto 
 
Tehdyt ja tulevat korjaukset 
 
Havainnot PTS-suunnitelman laadintaan 
 
Kiinteistöhuoltosuunnitelma 
 
Vikailmoituksien kirjaaminen 
 
Vuokratilojen energiamittaukset 
 
Vuokratilojen energiankulutuksien vaikutusalueet ja niiden laskutus 
 
Energianseuranta 
 
Raportointi 
 
Muut asiat 
 
Kuva 10. Kiinteistökierros  
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Haltuunotossa rakennusautomaatiossa huomioitavaa 
Ilmanvaihdon käyntiaikojen tarkistaminen 
 
Sisäänpuhalluslämpötilojen tarkistaminen 
 
Lukituksien ja pakko-ohjauksien tarkistaminen 
 
Asetusarvojen tarkistaminen 
 
Lämmitys- ja iv-verkostojen säätökäyrien tarkistaminen 
 
Voidaanko kohteessa käyttää yö- tai viikonloppulämpötilan pudotusta 
 
LTO:n toimivuus ja hyötysuhteen tarkistaminen 
 
Trendiseurannan tarkistaminen 
 
Energian ja veden kulutusseurannan tarkistaminen 
 
Hälytyshistorian tarkistaminen 
 
Valaistuksen aikaohjelmien tarkistaminen 
 
Rakennusautomaation kunnon, - ja teknisen käyttöiän tarkistaminen 
 
Rakennusautomaatioon tehdyt huollot,  -ja korjaukset 
 
Kuva 11. Haltuunotossa rakennusautomaatiossa huomioitavat asiat 
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4.2 Kiinteistön määräaikaistarkastukset 
 
Kiinteistön omistajalla tai sen haltijalla on velvollisuus ylläpitää riittävää turvallisuutta kiin-
teistössä. Viranomaismääräyksissä on tarkkaan kuvattu omistajan vastuut ja velvollisuu-
det kiinteistön turvallisuusasioissa. Kiinteistön järjestelmille ja laitteille on tehtävä lain 
vaatimat huollot ja määräaikaistarkastukset. Kiinteistön teknisessä haltuunottovaiheessa 
on vaikea saada selvyyttä kiinteistön järjestelmien ja laitteiden määräaikaistarkastuksien 
ja huoltovälejä. Tähän lukuun on kerätty tiedot kiinteistön keskeiset järjestelmien ja lait-
teiden määräaikaistarkastus- ja huoltoväleistä. 
 
4.2.1 Hissin huolto ja määräaikaistukset 
 
Sähköturvallisuuslaki 410/96 edellyttää, että hissiä on huolettava niin, että sitä on turval-
lista käyttää ja ettei siitä aiheudu vaaraa käyttäjälle. Vastuu huollon järjestämisestä ja 
määräaikaistarkastusten tilaamisesta kuuluu kiinteistön omistajalle tai sitä hallinnoivalle 
taholle. Kiinteistön omistaja tai hissin haltija vastaa aina hissin turvallisuudesta, eikä voi 
siirtää sopimuksella toiselle. Hissien huolto- ja määräaikaistarkastuksissa noudatetaan 
Turvallisuus- ja kemikaaliviraston laatimaa ohjetta S6-11 (Tukes 2016), joka sisältää 
huoltoa, muutostöitä ja tarkastuksia sisältävät ohjeet- ja määräykset. Hissien huolto- ja 
korjaustöitä saavat tehdä vain Tukesin hyväksymät pätevöityneet ja riittävää ammattitai-
toa edellyttävät toiminnanharjoittajat. Jokaiselle hissille on tehtävä huoltosopimus, joka 
sisältää erikseen yksilöllisen huolto-ohjelma. Huolto-ohjelma pitää sisältää huolto-, 
säätö- ja puhdistus- ja kunnossapitotoimenpiteet. Hissin huoltokirja- ja huolto-ohjetta ja 
muita asiakirjoja on säilytettävä asianmukaisesti. Tiedot tulee olla huoltajien ja tarkasta-
jien käytettävissä. Yleensä niitä säilytetään hissin konehuoneessa. Hisseille on tehtävä 
määräaikaistarkastukset säännöllisin väliajoin. Henkilöhisseille on tehtävä tarkastus kah-
den vuoden välein ja tavaran kuljetukseen tarkoitetuille hisseille kolmen vuoden välein. 
Määräaikaistarkastuksia saavat tehdä vain valtuutetut tarkastuslaitokset. Hissien kun-
nossapitoon, huoltoon ja tarkastuksiin liittyy useita ohjeita, lakeja, asetuksia ja standar-
deja, jotka on koottu KH57-00496 korttiin. (Hissin huoltosopimuksen laatiminen 2012.) 
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4.2.2 Ilmanvaihtolaitteiston ja -kanavien puhdistusvälit 
 
Kiinteistön omistajan tai sen haltijan vastuulla on pitää huoli siitä, että ilmanvaihtokana-
vat puhdistetaan. Ilmanvaihtokanavat on puhdistettava ja laitteet huollettava siten, että 
niistä ei aiheudu tulipalon sattuessa vaaraa ja, että ne täyttävät riittävän hyvän sisäilman 
edellytykset. Ilmanvaihtokanavien ja laitteiden puhdistuksesta on aina tehtävä pöytäkirja. 
 
Vuosittain puhdistettavat ilmanvaihtokanavat ja laitteistot ovat seuraavat. Lähteenä on 
käytetty Sisäasiaministeriön asetusta ilmanvaihtokanavien ja laitteistojen puhdistuksesta 
802/2001. Asetus ei ole enää voimassa, esittämät puhdistusvälit ovat edelleen käytössä. 
 
 ammattimaisten ruuanvalmistuspaikkojen ilmanvaihtokanavat ja laitteistot 
 
 ruiskumaalaamon, puusepäntehtaan ja liikkeen, tekstiilitehtaan, pesulan, leipo-
mon ja savustamon ilmanvaihtokanavat ja laitteistot sekä ilmanvaihtokanavat ja  
laitteistot, jotka ovat sellaisessa teollisuus- tai muussa tilassa, joissa ilmanvaih-
tokanaviin kertyy runsaasti herkästi paloa levittäviä aineita. 
 
 ilmanvaihtokanavat ja laitteistot, jossa teollisesti valmistetaan tai teknisesti käy-
tetään palavaa nestettä. 
 
Viiden vuoden välein puhdistettavia ilmanvaihtokanavia ja laitteita ovat 
 sairaalan, vanhainkodin ja suljetun rangaistuslaitoksen ilmanvaihtokanavat ja- 
laitteistot 
 
 päivähoitolaitoksen, koulun, hotellin, lomakodin, asuntolan ja ravintolan ilman-
vaihtokanavat ja laitteistot 
(Sisäasiaministeriön asetus ilmanvaihtokanavien ja laitteistojen puhdistuksesta  
802/2001.) 
 
4.2.3 Käsisammutin ja pikapaloposti 
 
Käsisammutin on korkeintaan 20 kiloa painava kannettava alkusammutukseen käytet-
tävä alkusammutin. Käsisammutin on käsin laukaistava ja siinä käytetään erilaisia sam-
mutteita vettä, jauhetta ja hiilidioksidia. Käsisammuttimen voi tarkistaa ja huoltaa luvan 
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saanut käsisammutinliike. Käsisammutinliikkeen on nimettävä tarkastus- ja huoltotöitä 
vastuuhenkilö, joka on suorittanut hyväksytysti suoritetun käsisammuttimien huoltotut-
kinnon. Käsisammuttimen huoltoväli riippuu sammuttimen säilytyspaikasta. Paikassa, 
jossa sammutin on alttiina sen toimintakuntoon vaikuttaville tekijöille, tulee sammutin tar-
kastaa vuoden välein. Kuivassa sisätiloissa säilytettävät käsisammuttimet tulee tarkas-
taa kahden vuoden välein. Käsisammuttimen tarkastuksen jälkeen käsisammuttimeen 
on kiinnitettävä tarkastuslipuke. Käsisammuttimen huoltoväli on 5−10 vuotta riippuen 
sammutusaineesta. Pikapaloposti on vesijohtoverkostoon liitetty kiinteä alkusammutus-
kalusto.  Pikapalopostin tarkastusväli on 1 vuosi ja koeponnistusväli 5 vuotta. (Sisäasia-
ministeriön asetus käsisammuttimien tarkastuksesta ja huollosta 917/2005.) 
 
4.2.4 Automaattinen sammutuslaitteisto 
 
Automaattinen sammutuslaitteistosprinkleri on kattoon asennettava automaattinen vesi-
sammutinlaitteisto. Sprinklerin tarkoituksena on havaita alkava tulipalo mahdollisimman 
aikaisessa vaiheessa ja jakaa sammutusvettä palon kohdalle. Sprinklerin tehokkuus pe-
rustuu siihen, että se aloittaa sammuttamisen heti tulipalon alkuvaiheessa ja näin ollen 
estää tehokkaasti vahinkojen synnyn ja tulipalon leviämisen. Sprinklerilaitteiston tarkoi-
tuksena on parantaa rakennuksessa olevien ihmisten poistumis- ja pelastamismahdolli-
suuksia tulipalon sytyttyä. Lisäksi sprinklerillä voidaan tulipalon syttyessä ehkäistä te-
hokkaasti omaisuusvahinkoja. Sprinklerilaitteistoon kuuluvat sprinklerisuuttimet eli 
sprinklerit, putkisto ja sprinklerikeskus, joka on liitetty yleiseen vesijohtoverkostoon. Tu-
lipalossa lämpötilan nousun vaikutuksesta sprinklerikapselit rikkoutuvat yksitellen läm-
pötilan nousun seurauksena ja vesi pääsee virtaamaan sprinklerin läpi sumuttaen sam-
mutusvettä palavalle alueelle. (Sisäministeriö/pelastusosasto 2017.) 
 
Automaattiselle sammutuslaitteistolle on tehtävä käyttöönottotarkastus ennen laitteiston 
käyttöönottoa. Käyttöönottotarkastuksessa varmistetaan, että laite on toimintakuntoinen 
ja suunnittelusta ja asentamisesta annettujen vaatimusten mukainen. Automaattisen 
sammutuslaitteiston määräaikaistarkastus on tehtävä kahden vuoden välein. Asuinra-
kennuksiin asennetuille automaattisille sammutuslaitteistoille sekä kaasusammutuslait-
teistoille tarkastusväli voi kuitenkin olla neljä vuotta. Sammutuslaitteisto tulee pitää toi-
mintakunnossa, joten sitä tulee huoltaa kunnossapito-ohjelman mukaisesti. Kunnossa-
pito-ohjelma olisi hyvä viedä rakennuksen huoltokirjaan. Sammutuslaitteella tulee olla 
nimetty ja koulutettu hoitaja ja hänelle varahenkilöt, niin että on tavoitettavissa nimetty 
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henkilö mahdollisten toimintahäiriöiden tai laitteiston laukeamisen varalta. Automaatti-
selle sammutuslaitteistolle on tehtävä kuukausikokeilu, joka kuukausi laitteiston toimin-
takunnon varmistamiseksi. (Sisäasiaministeriön asetus automaattisista sammutusjärjes-
töistä N:o SM-1999-967/Tu-33.) 
 
4.2.5 Sähkölaitteistojen määräaikaistarkastukset 
 
Sähkölaitteistot on luokiteltu turvallisuuden vaativuuden perusteelle kolmeen luokkaan 
1, 2 ja 3, joista kaikkein vaativin luokka on 3. Sähkölaitteistojen luokitusta tarvitaan sii-
hen, kuka saa tehdä määräaikaistarkastuksia eri luokkien laitteistoille sekä mitkä ovat 
määräaikaistarkastuksien välit eri luokissa. 
 
Luokan 1 sähkölaitteistolla tarkoitetaan  
 
A. sähkölaitteistoa asuinrakennuksessa, jossa on enemmän kuin kaksi asuinhuo-
neistoa. 
B. Muuta kuin asuinrakennuksen sähkölaitteistoa, jonka suojalaitteena toimivan yli-
virtasuojan nimellisvirta on yli 35 ampeeria ja joka ei kuulu luokkiin 2 tai 3. 
C. sähkölaitteistoa räjähdysvaarallisessa (ATEX) tilassa, jossa vaarallisen kemikaa-
lin valmistus, käsittely tai varastointi vaatii ilmoitusta. 
 
Luokan 1 sähkölaitteistoille määräaikaistarkastus on tehtävä asuinrakennuksia lukuun 
ottamatta viidentoista vuoden välein. Kuitenkin jos asuinrakennuksen osana on liiketiloja 
tai muita pääasiassa muuta käyttöä kuin asumista palvelevia tiloja, joiden suojalaitteena 
toimiva ylivirtasuojan nimellisvirta on yli 35 ampeeria, on näiden tilojen sähkölaitteistot 
määräaikaistarkistettava viidentoista vuoden välein. 
 
Luokan 2 sähkölaitteistolla tarkoitetaan  
 
A. lääkintätilojen sähkölaitteistoa sellaisessa sairaalassa, terveyskeskuksessa tai 
yksityisellä lääkäriasemalla, jossa ei tehdä yleisanestesiaa tai laajapuudutusta 
edellyttäviä toimenpiteitä 
 
B. sähkölaitteistoa, johon kuuluu yli 1 000 voltin nimellisjännitteisiä osia, lukuun ot-
tamatta sellaisia sähkölaitteistoa, johon kuuluu enintään 1 000 voltin nimellisjän-
nitteellä syötettyjen yli 1 000 voltin sähkölaitteita tai niihin verrattavia laitteistoja. 
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C. sähkölaitteistoa, jonka liittymisteho sähkölaitteiston haltijan kiinteistölle tai yhte-
näiselle kiinteistöryhmälle rakennettujen liittymien liittymistehojen summaa, on yli 
1 600 kilovolttiampeeria. 
 
Luokan 2 sähkölaitteistoille määräaikaistarkastus tulee tehdä kymmenen vuoden välein. 
 
Luokan 3 sähkölaitteistolla tarkoitetaan 
 
A. sähkölaitteistoa räjähdysvaarallisessa tilassa (ATEX), jossa vaarallisen kemikaa-
lin valmistus, käsittely tai varastointi taikka räjähteen valmistus vaatii lupaa. 
B. lääkintätilojen sähkölaitteistoa sellaisessa sairaalassa tai terveyskeskuksessa tai 
yksityisellä lääkäriasemalla, jossa tehdään yleisanestesiaa tai laajapuudutusta 
edellyttäviä kirurgisia toimenpiteitä. 
C. verkkohaltijan jakelu, siirto- ja muuta vastaavaa sähköverkkoa. 
 
Luokan 3 sähkölaitteistoille määräaikaistarkastus tulee tehdä viiden vuoden välein. (Säh-
kösammutukset 2006: 14 − 16.) 
 
4.3 Muut huomioitavat asiat 
 
4.3.1 Pelastussuunnitelma 
 
Pelastussuunnitelma edellytetään rakennuksessa tai kohteessa, jonka poistumisturvalli-
suus on vaativa tai mahdollisen onnettomuuden aiheuttamien vahinkojen arvioidaan ole-
van vakavat. Myös rakennuksen käyttötarkoitus tai rakennuksessa asuvien tai työsken-
televien ihmisten henkilömäärät vaikuttavat pelastussuunnitelman laadintaan. Pelastus-
suunnitelman laadinnasta vastaa kiinteistön omistaja tai haltija. Pelastussuunnitelma tu-
lee laatia kaikkien kiinteistössä toimivien toiminnanharjoittajien kanssa. Pelastussuunni-
telman tulee sisältää selostus vaarojen ja riskien arvioinnin johtopäätelmistä, rakennuk-
sen ja toiminnassa olevien tilojen turvallisuusjärjestelyistä ja järjestelmistä. Lisäksi asuk-
kaille ja muille kiinteistössä asioiville henkilöille on oltava ohjeet onnettomuuksien ehkäi-
simiseen sekä onnettomuus- ja vaaratilanteissa toimimiseen. Pelastussuunnitelma teh-
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dään aina rakennuksen käyttäjiä ja varten. Pelastussuunnitelmaan lisätään kohteen va-
rautumiseen liittyvät toimenpiteet sekä tietoa mm. sammutusvälineistä ja paloilmai-
simista. (Pelastuslaki 379/2011 3:15,1 §.) 
4.3.2 Automaattinen paloilmoitinlaite 
 
Automaattisella paloilmoitinlaitteistolla tarkoitetaan laitteistoa, jonka tehtävänä on ha-
vaita alkava tulipalo mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Laitteisto antaa valvomal-
leen kiinteistölle paloilmoituksen joko optisin tai akustisin merkinannoin. Aluehätäkes-
kukseen liitetty automaattinen palonilmoitinlaitteisto antaa samanaikaisesti ilmoituksen 
hätäkeskukseen pelastuslaitoksen hälyttämiseksi kohteelle. Kiinteistön sisällä annettava 
hälytys tapahtuu äänievakointijärjestelmän avulla. Automaattiseen paloilmoitinjärjestel-
mään on usein liitettynä muita kiinteistön turvallisuutta palvelevia järjestelmiä kuten eri-
laisten sammutus- ja savunpoistojärjestelmät sekä ilmanvaihdon pysäytystoiminto palon 
leviämisen estämiseksi. Paloilmoitinlaitteella on oltava kohdekortti, asemakuva- ja pai-
kantamispiirustukset, paloilmoittimen toteutuspöytäkirja, asennus- ja kytkentätiedot-, 
hoito-, huolto- ja käyttöohjeet sekä tiedot laitteelle tehdyistä huolloista ja määräaikaistar-
kastuksista. (Paloilmoitinlaitteistot 2016.) 
 
Pelastuslain mukaan sammutus-, pelastus- ja torjuntakalusto sekä sammutus- ja pelas-
tustyötä helpottavat varusteet, palonimaisu- ja muut hälytinlaitteet sekä uloskäytävien 
opasteet ja laitteet on pidettävä toimintakunnossa, ja ne tulee huoltaa ja tarkistaa sään-
nöllisin väliajoin. (Pelastuslaki 379/2011 3:12 §; 3:17 §.) 
 
4.3.3 Kohdekortti, kohdepiirros ja muutosilmoitus 
 
Kiinteistössä sijaitseva hätäkeskukseen yhdistetty automaattinen paloilmoitinlaiteella on 
aina oltava ajantasainen kohdekortti.  Kohdekortti tulee lähettää sähköisesti hätäkeskuk-
seen helpottamaan mahdollista pelastustoimintaa. Kohdekortista tulee käydä ilmi mm. 
kohteen perustiedot, kiinteistön tekniset tiedot ja järjestelmät, paloilmoitinlaitteen hoita-
jan yhteystiedot sekä työajanjälkeinen päivystysnumero.  
 
Länsi-Uudenmaan pelastuslaitoksen (LUP 2006) alueella paloilmoitinlaitteella pitää olla 
kohdepiirros, josta tulee käydä ilmi seuraavat asiat: 
 kiinteistön perustiedot 
 paloilmoittimen numero 
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 alueella sijaitsevat rakennukset ja varastot 
 kiinteistöä sivuavat kadut ja tiet nimettynä 
 palokunnan tuloreitti suoraan paloilmoitinkeskukselle 
 
Lisäksi kohdepiirrokseen lisätään kiinteistön tekniset järjestelmät symboleineen osoitta-
maan niiden oikeaa sijaintia kohdepiirroksessa. Muutosilmoitus joudutaan tekemään, jos 
kohteen perustiedoissa tapahtuu muutoksia.  Silloin tulee lähettää sähköinen allekirjoi-
tettu muutosilmoitus hätäkeskuksen yhteystietojen päivittämiseksi. (Paloilmoitinlaitteet 
2016.) 
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5 Yhteenveto 
 
Insinöörityön aihe vaikutti alkuun selkeältä ja helposti kehitettävältä asiakokonaisuu-
delta. Työn aloittamisen jälkeen aihe osoittautui niin laajaksi, että siihen ei ollut miele-
kästä lähteä tekemään yksilöllistä ja laajaa teknisiin järjestelmiin paneutuvaa ohjeistusta. 
Tarkoituksena oli antaa yleisohjeistus siitä, mitä asioita kiinteistöpäällikön tulisi ottaa 
huomioon kiinteistön teknisessä haltuunottoprosessissa.  
 
Työn tarkoituksena oli kerätä asiat mahdollisimman selkeään ja yksinkertaiseen muo-
toon, jotta kiinteistön teknisessä haltuunottovaiheessa aineiston pääkohdat olisivat hel-
posti luettavissa ja tarkastettavissa. Työstä ei ollut tarkoitus lähteä tekemään opastyyp-
pistä teoriaa sisältävää yksilöllistä ohjeistusta, jonka käyttäminen olisi hankalaa ja jota 
olisi vaikea ottaa käyttöön. Kiinteistön tekninen haltuunotto ja sen eri vaiheet ovat aina 
erilaisia ja tapauskohtaisia. Kiinteistön tekniseen haltuunottoon vaikuttaa niin moni eri 
asia, että yhtenäistä ohjeistusta tai sen sisältöä on vaikea laatia. 
 
Insinöörityön jälkeen ohjeistusta olisi tarkoitus kehittää käytännön teknisissä haltuun-
otoissa. Työtä tullaan kehittämään niin, että se palvelisi paremmin kiinteistöpäällikön nä-
kökulmasta kiinteistön teknisessä haltuunottoprosessissa. Listauksen alakohtia olisi 
hyvä avata tarkemmin ja myös sitä mitä ne pitävät sisällään. Näin ollen työstä pystyttäi-
siin muodostamaan selkeä työkalun käytännön tilanteisiin. Avaamalla pääkohtia ja niiden 
sisältöä listauksesta tulisi kattava, eikä teknistä haltuunottoa suorittavan tekijän tarvitsisi 
muistella, mitä kohtia kyseinen osio pitää sisällään. 
 
Työ auttoi minua ymmärtämään paremmin, mitä kaikkea kiinteistöpäällikön tulisi ottaa 
huomioon kiinteistön teknisessä haltuunottoprosessissa. Kiinteistön tekniseen haltuun-
ottoon liittyy niin monta eri osa-aluetta, että niiden kaikkien hallitseminen vaatii suoritta-
jalta hyvää ammattitaitoa ja osaamista.  
 
Insinöörityön tekeminen lisäsi omaa arvostusta kiinteistöpäälliköitä kohtaan, koska ym-
märsin selkeämmin, miten monipuolisesta ja haastavasta työstä kiinteistönjohtamisessa 
ja sen eri muodoissa on kyse. Kiinteistöpäälliköt vastaavat kiinteistön arvon säilymisestä 
ja sen kehittämisestä.  
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